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Wege aus dem
Käfigdilemma
Das Luxemburger Wohnungsproblem, ein Dauerbrenner
VON MARKUS HESSE
UND NATHAL I E CHR I STMANN*
Das Wohnungsproblem in Luxem-
burg ist ein Dauerbrenner – ein fun-
damentales Problem, das in Ökono-
mie, Politik und Gesellschaft struk-
turell verankert scheint. Es hat inso-
fern verdient, dass man es nicht nur
konkret, sondern auch grundsätzlich
behandelt.
Eine solche Debatte ist weit davon
entfernt, „Lösungen“ zu versprechen.
Es gibt kein Rezept, mit demman die-
ses Problem en passant in den Griff
bekäme. Erst recht hängt ein Schritt
in die richtige Richtung nicht an der
Frage, ob eine Ministerin oder ein
Staatssekretär die richtigen Personen
sind, das Problem zu deuten (wie
eine zuweilen hitzige Debatte noch im
Sommer suggeriert hat). Es geht um
strukturelle Fragen, um die wirt-
schaftliche Entwicklung des Landes
und seiner Hauptstadt sowie um po-
litisch-ökonomische Prioritätenset-
zungen.
Wir versuchen vor diesem Hin-
tergrund, einige Fragen zu stellen, an
denen entlang man das Problem
strukturell diskutieren kann. Ein un-
verstellter, kritischer Blick von au-
ßen (d. h. durch andere als die woh-
nungspolitischen Akteure selbst)
könnte dazu beitragen, dass der Dis-
kurs sich nicht im Rahmen des Übli-
chen bewegt. Gelegentlich muss man
auch solche Dinge artikulieren, die
vielleicht sonst nicht gesagt werden
oder eher unpopulär sind. Dazu drei
Beobachtungen, die der besseren
Einordnung des Problems dienen
könnten:
Unsere erste Bemerkung richtet
sich auf das Handeln der beteiligten
Akteure. Anbieter und Nachfrager auf
den Immobilienmärkten agieren wie
in einem goldenen Käfig: Die einen
können nicht rein, weil das Angebot
ihre Spielräume bei weitem über-
schreitet – in derMenge viel zu knapp,
im Preis viel zu teuer. Andere, die in
diesem Käfig drin
sind, können oft
nicht hinaus – weil
Grund und Boden
Familiensparkasse
sind; weil die Ren-
diteerwartung für








Bedingungen geknüpft ist; und weil
die Machtverteilung unter den In-
sassen des Käfigs auch sehr verschie-
den ist – schließlich gibt es in diesem
Spiel Akteure, die strategisch posi-
tioniert sind und große Teile des Ge-
schehens nahezu kontrollieren.
Die Käfigsituation wird durch Po-
litik und Planung nicht hinterfragt,
sondern wohlwollend begleitet, denn
es gibt hier zu viele Interessen, die
bedient werden wollen. Insofern hat
das Bekenntnis der jetzt Regieren-
den, man würde das Wohnungsprob-
lem energisch angehen, ähnlich be-
grenzten Wert wie frühere Verlaut-
barungen. Das gilt vor allem dann,
wenn sich das Mögliche (d. h. das po-
litisch Mehrheitsfähige und gesell-
schaftlich Akzeptierte) primär auf
Neubau richtet. Was der goldene Kä-
fig dann zulässt, bleibt mengenmäßig
in engen Grenzen, ist sehr teuer und
bietet oft nur geringe Wohn- und
Standortqualitäten.
Zweite Beobachtung: Das Wohnen
steht strukturell im Schatten des wei-
ter expandierenden Büromarktes.
Dazu sei nur auf das Beispiel des Ban
de Gasperich hingewiesen, der ge-
genwärtig südlich der Hauptstadt
entsteht und vor kurzem in den Me-
dien vorgestellt wurde (siehe LW
vom 13.11.2015).
Dieser neue Stadtteil hat eine Grö-
ße von ca. 80 Hektar, entspricht also
ungefähr dem Umriss der Oberstadt.
50 Prozent der Fläche sollen bebaut
werden. Für die residenzielle Nut-
zung sind 120 000 m
2
Geschossflä-
chen geplant, d. h. 1 200 bis 1 500
Apartments für ca. 3 000 Bewohner.
Demgegenüber stehen 375.000 m
2
Bürofläche, auf denen ca. 20.000 Ar-
beitsplätze untergebracht werden
sollen. Diese dramatisch unausgewo-
gene Relation zwischen Arbeiten und
Wohnen schafft eine weitere Dienst-
leistungsinsel imGefüge der Stadt, die
Verkehr anzieht und die Infrastruk-
turen überproportional beansprucht.
Sie ist Abbild der Verwertungsin-
teressen auf dem Immobilienmarkt;
zugleich spiegelt sie das geringe Ge-
wicht wider, das dem Wohnen auch
in neuen Projekten zukommt. Euro-
päisierung und Internationalisierung
Luxemburgs setzen extrem „harte“
Rahmenbedingungen für den Immo-
bilienmarkt. Gelegentliche Injektio-
nen neuer Bauprojekte reichen zur
Linderung des Problemdrucks kaum
aus.
Dies führt zu unserer dritten Be-
obachtung: Der Ban de Gasperich
(oder Cloche d’Or, wie es jetzt heißt)
ist ein Großprojekt der Stadtentwick-
lung. Die Komplexität dieser Projek-
te, die Menge der zu koordinieren-
den Aufgaben und nicht zuletzt ad-
ministrative Herausforderungen füh-
ren oft zu Verzögerungen und Kos-
tensteigerungen.
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Luxemburg als kleines Land hat ei-
nen seltenen Hang zu großen Pro-
jekten – ohne dass man, mit Verlaub,
die damit einhergehenden Risiken
beherrschen würde. Der Kirchberg
und Belval, die beiden Flaggschiff-
Großprojekte des Landes, stehen
Pate für viele andere Vorhaben, mit
denen primär Büroraum – die „cash
cow“ des Immobilienmarktes (und
des Staatshaushaltes) – in den ge-
bauten und unbebauten Raum ge-
presst wird. Die damit einhergehen-
den Probleme stellen wohl kaum
„Fehler“ dar, wie jüngst in der Be-
richterstattung zum Ban de Gaspe-
rich geäußert
2
, sondern sind imma-
nente Hindernisse auf dem Weg zur
stadträumlichen Integration dieser
Standorte. Solange die hiesige Mi-
schung aus Wirtschaftswachstum,
Bevölkerungswachstum plus Migra-
tion, Dominanz von Büroflächen so-
wie Rolle und Verteilung von Eigen-
tum weiter bestimmend ist, kann die
Regierung bauen (lassen) soviel sie
will: Das Ergebnis bleibt immer be-
grenzt.
Das Wohnen kann man also nicht
isoliert von diesen Randbedingungen
diskutieren. Der Markt ist schwierig,
weil die politisch-ökonomischen
Randbedingungen eben sehr beson-
dere sind.
Unsere Empfehlung für die weite-
re Diskussion ist daher, dass man
vielleicht einen Moment innehält und
nicht gleich nach Lö-
sungen ruft, etwa alle
Hoffnung auf die For-
derung nach „mehr
Bauen“ richtet. Wo-
möglich wird es in Zu-
kunft ohne mehr Bauen
nicht gehen. Kurz- und
mittelfristig aber
müssten die handeln-
den Akteure aus der
Käfigsituation ausbre-
chen. Vor allem muss
der Markt flexibler
werden und andere Koordinations-
mechanismen zulassen: Kommunika-
tion, Kooperation, Transparenz. Dies
könnte einen ersten Schritt aus dem
Dilemma weisen.
Was sollte praktisch getan wer-
den? Dazu abschließend vier Anre-
gungen:
n erstens sollten die beteiligten Ak-
teure offen und vorurteilsfrei über die
Situation, das Problem und die un-
terschiedlichen Interessen kommu-
nizieren. Was spricht z. B. gegen ein
„Bündnis fürs Wohnen“, in dem An-
bieter, Nachfrager, Gemeinden und
Staat nach stärker sozial verpflichte-
ten Ansätzen suchen?
n zweitens stellt sich weiterhin die
Frage, wie man in Luxemburg einen
stärkeren Mietmarkt etablieren kann.
Nur dann hätten „Normalverdiener“,
Studierende, Familien ... eine Chance.
Bestände optimieren, Dächer ausbau-
en, Wohnungen tauschen ... Mit et-
was Phantasie und Kreativität könnte
man sich hier vieles vorstellen;
n drittens ist beim Neubau über For-
men des sozialen, nicht allein markt-
förmigen Zugangs zu Eigentum und
Grund und Boden nachzudenken –
dieses Thema ist im Land bereits an-
diskutiert. Mit der privilegierten Be-
reitstellung von Bauland an entspre-
chende Initiativen oder durch den
Abschluss von städtebaulichen Ver-
trägen könnten die Marktakteure
stärker als bisher zur Übernahme von
Gemeinwohlaufgaben verpflichtet
werden – und zwar in einem Maße,
das auch ihren Renditemöglichkeiten
entspricht.
n Schließlich sind, viertens, die Flä-
chenpotenziale im Land naturgemäß
begrenzt. Daher sollte der Horizont
unserer Analyse auf die Großregion
erweitert werden. Sie ist längst nicht
nur arbeitstäglicher Verflechtungs-
raum, sondern auchWohnstandort für
viele. Grenzüberschreitende Stand-
ortwahl und Alltagspraktiken sollten
als Beitrag zur Etablierung einer in-
ternationalen Wohnungsmarktregion
verstanden werden. Sie sollte auch
Gegenstand einer gemeinsamen po-
litisch-administrativen Strategie sein.
Diese Bausteine könnten die Chan-
ce eröffnen, einen Schritt raus aus
dem Käfigdilemma zu tun, hin zu ei-
ner dauerhaften, sozial verantwortli-
chen Wohnungspolitik. Der Glaube,
der „Markt“ allein würde es richten
und zugleich allseits Vermögen und
Gewinne mehren, ist schlicht eine Il-
lusion.
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Solange die hiesige Mischung aus
Wirtschaftswachstum,
Bevölkerungswachstum plus Migration,
Dominanz von Büroflächen sowie Rolle und
Verteilung von Eigentum weiter bestimmend
ist, kann die Regierung bauen (lassen) soviel
sie will: das Ergebnis bleibt immer begrenzt.“
